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Enlace a las Preguntas:

1. ¿Qué es un Programa de Ventas de Activos ?

2. ¿Qué motiva el lanzamiento de un Programa de Ventas de Activos en este momento?

3. ¿Cuál es el volumen potencial de activos a vender?

4. ¿Cuál es la fecha preliminar para la primera venta y cuál será el tamaño de la transacción?

5. ¿Por qué la SBA está considerando los préstamos  que no rinden ganancias para la primera
venta?  ¿No sería más fácil atraer el interés de los inversionistas a largo plazo si la primera
venta estuviera relacionada con préstamos  que rinden ganancias?

6. ¿Se dirigirá el mercadeo de los fondos de activos de la SBA a inversionistas grandes e
institucionales, o se dirigirá a inversionistas locales y regionales?

7. ¿Desempeñan un papel las oficinas locales de la SBA en el Programa de Ventas de Activos?

8. ¿Espera la SBA consolidar los archivos y establecer una oficina en Washington, D.C. para
que  inversionistas puedan certificar la deuda?

9. ¿Qué clase de volumen de ventas espera tener la SBA durante los próximos 12 a 24 meses?

10. ¿Cómo define la SBA los préstamos que no rinden?  ¿Y los que rinden?

11. Sabemos que la SBA redactó un Plan Estratégico para el Programa de Ventas de Activos .

12. ¿Ha considerado la SBA (como en los acuerdos de la HUD) pedirle a los postores en el
paquete de ofertas si estarían dispuestos a financiar a los postores ganadores, para que la
SBA pueda facilitar la participación de entidades pequeñas, al recomendar fuentes de
financiamiento?

13. ¿Qué tipo de activos tiene la SBA para la venta?

14. ¿Han dejado de cumplir todos estos préstamos y se ha pagado la garantía?

15. ¿Bajo qué programas de la SBA se originaron algunos de los préstamos que se incluirán en
la venta de activos?

16. ¿Se puede proporcionar información general sobre el fondo de los préstamos para ayudar en
desastres?

17. ¿Se dejará conocer el prestamista original por medio de la certificación de la deuda, ya que
algunos postores consideran esto como indicación de la calidad del préstamo?

18. ¿Quién es el prestamista actual (es decir, el tipo de entidad)?



19. ¿Cuál es el colateral para los diferentes tipos de préstamos que estarán a la venta?  ¿Deben
ser bienes raíces los colaterales para todos?



Programa de Ventas de Activos de la SBA
Preguntas  Más Frecuentes
Fecha de la última modificación:  27 de mayo de 1999

20. ¿Se han hecho estimados nuevos o viejos ( BPOs, en inglés) de las propiedades?

21. ¿Podemos recibir un inventario de todos los activos de préstamos que estarán disponible
para la compra en las ventas de préstamos?

22. ¿Cuándo estará disponible para los inversionistas la información sobre el nivel de activos
individuales del primer fondo de préstamos?

23. ¿Hay algunas cuestiones referentes a embargues hipotecarios en estos tipos de
propiedades?

24. ¿Estará involucrado en litigio judicial algún activo que se presente al mercado para la venta?

25. ¿Consideraría la SBA no incluir préstamos que están en litigio judicial en esta venta, ya que
retrasaría el proceso y que quizás tales préstamos serían de interés sólo a un público
específico, es decir, a prestamistas especiales?

26. ¿Hay participaciones pendientes por parte de los prestamistas en los activos que están a la
venta?

27. ¿Qué tipo de título de propiedad estará a la disposición del comprador?

28. ¿Como inversionista, cómo puedo estar al corriente de los acontecimientos?

29. ¿Tendrá la SBA un equipo de venta interno?  Deben comunicarse con el equipo de ventas
los inversionistas interesados y fijar una reunión para hablar de sus intereses?

30. ¿Espera utilizar la SBA el método de optimización  utilizado por el Departamento de la
Vivienda y Desarrollo Urbano [“Housing and Urban Development (HUD,)” en inglés)]?

31. ¿Ha considerado la SBA no hacer BPOs ya que la mayoría de los postores grandes los
harán ellos mismos, de todas formas?

32. ¿La SBA espera utilizar la tecnología de imágenes o copias en papel para la presentación de
los materiales de la certificación de la deuda al mercado de inversionistas?

33. ¿Cuál es el estado de los impuestos y de los seguros en la propiedades que sirven de
colateral para los préstamos en venta?

34. ¿Utilizará la SBA solamente la venta de préstamos completos o se utilizarán otras
estructuras como parte del Programa de Ventas de Activos ?

35. ¿Ha considerado la SBA utilizar la estructura de la RTC “Serie N” en la cual la SBA retiene
un interés y puede beneficiarse del potencial positivo de cobros?

36. ¿Se agruparán los préstamos en venta geográficamente o por otros criterios?

37. ¿Se juntarán los préstamos basados en el tipo de colateral al fin de crear un ambiente más
fácil para la estrategia de salida de los postores?



38. ¿Se permitirá que los prestatarios participen en el proceso de venta, y que potencialmente
adquieran su propio préstamo?
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39. ¿Se permitirá que los prestamistas que poseen un porcentaje de los préstamos participen en
el programa de venta?

40. ¿Ha considerado la SBA no requerir un depósito para las ofertas o requerir un depósito para
las ofertas de menos del 10%, por ejemplo, del 5% o del 1%?

41. ¿Ha considerado la SBA no requerir una trasferencia electrónica de fondos, sino requerir que
se retenga un cheque certificado en depósito, el cual se devolverá si el postor no tiene éxito?

42. ¿Qué pasa con respecto a las representaciones y a las garantías de la SBA, como el
derecho de vender, el título de propiedad de la SBA, la capacidad de hacer cumplir, los
artículos precisos del Plan Hipotecario (los cuales establecen el número del préstamo, el
UPB y el interés acumulado, entre otras cosas)?

43. ¿Tiene el postor que obtiene la oferta el derecho de devolver los préstamos a la SBA por
infracciones de las representaciones que haya proporcionado?

44. ¿Necesito un prestamista especial para retener o proporcionar servicio a los préstamos?

45. ¿Cómo volvemos a subscribir estos préstamos?

46. ¿Hay algún período de servicio interino?

47. ¿Debemos proporcionar servicio a los préstamos de acuerdo con las normas de la SBA?

48. ¿Hay alguna restricción con respecto a la modificación o a la reestructuración de estos
préstamos?
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SOBRE el Lanzamiento del Programa de Ventas

1. ¿Qué es un Programa de Ventas de Activos ?

El Programa de Ventas de Activos es una iniciativa diseñada para vender el fondo de
préstamos de la SBA, incluyendo las garantías adquiridas por la SBA (por los que la SBA y
los prestamistas proporcionan servicio) y los préstamos directos de la SBA.  Las ventas se
realizarán de manera abierta y competitiva, y de la forma que resulte más favorable para el
gobierno.  Los presupuestos federales de los Años Fiscales 1998, 1999, y 2000 delinean el
mandato de vender estos préstamos, con el propósito de proporcionar mayores recursos
para las cuestiones claves a fin de cumplir con la misión de la SBA.  El fondo completo de
los préstamos propiedad de la SBA consiste en aproximadamente $1.7 billones en
préstamos comerciales de la Sección 7(a) y 504, y $6.9 billones en préstamos para ayudar a
negocios y hogares en caso de desastres.

2. ¿Qué motiva el lanzamiento de un Programa de Ventas de Activos en este momento?

La Administradora de la SBA, Aída Álvarez, ha fomentado una visión del futuro para la SBA,
a fin de convertirla en una de las instituciones financieras a la vanguardia en el siglo 21.  Hay
varios componentes para realizar esa visión, incluyendo la implementación de un programa
nuevo y comprensivo de verificación de prestamistas y el enfoque de mayores recursos en la
producción de nuevos préstamos comerciales.  El Programa de Ventas de Activos reducirá
las demandas intensas de recursos del servicio de préstamos, lo cual permite la asignación
del personal a esas áreas críticas para la misión  que pueden ser de mayor impacto.
Además, el programa de ventas es un instrumento prudente del fondo para ayudar en la
administración del riesgo total  de crédito.  Cada vez más agencias de crédito federales
encuentran que los programas de ventas de activos son un mecanismo para atraer la pericia
del sector privado en la presentación, fijación del precio y en la disposición de los préstamos.

3. ¿Cuál es el volumen potencial de activos a vender?

El fondo completo de los préstamos que son propiedad de la SBA consiste de
aproximadamente $1.7 billones en préstamos comerciales de la Sección 7(a) y 504, y $6.9
billones en préstamos para ayudar en caso de desastres a negocios y hogares.  La SBA se
compromete a seguir adelante con el Programa de Ventas de Activos de manera que esté de
acuerdo con las cuestiones de la política pública que son centrales a la misión básica de la
SBA.  La SBA y sus asesores de venta evaluarán diferentes alternativas para asegurar que
el programa logre el mejor valor para el gobierno; y eso significa balancear los intereses
económicos (los ingresos de la venta) con los objetivos de la política pública.
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4. ¿Cuál es la fecha preliminar para la primera venta y cuál será el tamaño de la transacción?

Todavía no se ha determinado.  La SBA ha contratado a Whitestone Capital Group, Inc.
como Consejero Financiero del Programa para el programa total de ventas.  La SBA también
ha contratado a los siguientes contratistas para la primera venta:

 KPMG, LLP es el Consejero Financiero de las Transacciones;

 METEC Asset Management (Administración de Activos), LLP es el Contratista para
la Certificación de la Deuda; y

 Leftwich & Douglas.Hughes, Hubbard & Reed es el Asesor Legal Externo.

La SBA y su equipo han empezado el proceso de seleccionar el fondo e informarán a los
inversionistas con respecto al tamaño de la transacción y a la fecha de la venta tan pronto
como sea posible.  Cuando los préstamos han sido escogidos, se proporcionará información
al día en la página de web.  Ha sido el plan de la SBA vender de 3,000 a 4,000 préstamos
con un UPB agregado de $300 a $400 millones en la primera venta.

5. ¿Por qué la SBA está considerando los préstamos que no rinden ganancias para la primera
venta?  ¿No sería más fácil atraer el interés de los inversionistas a largo plazo si la primera
venta estuviera relacionada con préstamos que rinden ganancias?

El Programa de Ventas de Activos de la SBA se lanzará con la venta de una combinación de
préstamos diseñados para atraer el interés de los inversionistas a largo plazo.  La primera
venta no será una “venta de préstamos que no rinden ganancias”, sin embargo, incluirá tales
préstamos.

6. ¿Se dirigirá el mercadeo de los fondos de activos de la SBA a inversionistas grandes e
institucionales, o se dirigirá a inversionistas locales y regionales?

La SBA está muy orgullosa de sus esfuerzos para fomentar los pequeños negocios.  La SBA
está desarrollando un programa de ventas que logra tanto los objetivos económicos como
los de la política pública, y que incluye a los pequeños negocios.  Sin duda, en las ventas de
préstamos enteros, la SBA prevée una campaña de mercadeo “amplia y profunda” que
atraerá el interés de los inversionistas grandes y pequeños.  Los contratistas de ventas van a
desarrollar iniciativas para asegurar que los inversionistas pequeños puedan participar en el
proceso de solicitación.

Además, la SBA está contratando a los contratistas de ventas para aumentar al máximo las
oportunidades para los pequeños negocios.  La solicitación para certificar la deuda fue
reservada para los negocios 8(a); la solicitación del asesor legal fue reservada para los
pequeños negocios; el equipo del Consejero Financiero de las Transacciones contiene
varios componentes de pequeños negocios; y el equipo del Consejero Financiero del
Programa trae a los pequeños negocios y los que son propiedad de minorías al programa.

La SBA medirá su éxito al expandir el número de contratistas y postores que participen en el
Programa de Ventas de Activos en la participación del programa entero, no sólo en la
primera venta.
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7. ¿Desempeñan un papel las oficinas locales de la SBA en el Programa de Ventas de Activos?

Las Oficinas Locales de la SBA desempeñan un papel crítico en el Programa de Ventas de
Activos.  El personal de la oficina local es el vínculo con los activos.  El equipo de Ventas de
Activos trabaja contiguamente con las Oficinas de Operaciones Locales y con las Oficinas de
Distrito, y un contacto de administración del fondo se ha establecido en cada oficina que
pueda tener préstamos en la primera venta.  También se está tratando la creación de un
equipo de personal en las oficinas locales para asesorar al equipo de ventas con respecto a
los temas de implementación.

8. ¿Espera la SBA consolidar los archivos y establecer una oficina en Washington, D.C. para
que los inversionistas puedan certificar la deuda?

Sí.  Una  oficina central para coleccionar y examinar ha resultado exitosa en otras agencias
gubernamentales.  La SBA y sus contratistas de ventas continuarán evaluando las
alternativas que permiten a los inversionistas una mejor certificación de la deuda.  La oficina
para certificar la deuda para la primera venta estará en la Sede de la SBA en Washington,
D.C.  Sin embargo, todos los datos estarán disponibles de forma electrónica y no será
necesario que los postores viajen a la oficina para completar la certificación de la deuda.

9. ¿Qué clase de volumen de ventas espera tener la SBA durante los próximos 12 a 24 meses?

La SBA espera realizar de 2 a 4 ventas cada año para lograr las metas del presupuesto
federal del Año Fiscal 2000.  Mucho depende de que se complete la primera venta y de que
se evalúe el interés de los inversionistas.

10. ¿Cómo define la SBA los préstamos que no rinden?  ¿Y los que rinden?

Es la intención de la SBA definir los préstamos que rinden y los que no rinden en los
términos corrientes del mercado.  En este momento, se está evaluando el fondo y la
información se está revisando para lograr un entendimiento común de rendimiento.

11. Sabemos que la SBA redactó un Plan Estratégico para el Programa de Ventas de Activos.

Un documento titulado “Los Puntos Salientes del Borrador del Plan Estratégico para
las Ventas de Activos “ [“Highlilghts from the Draft Strategic Plan for Asset Sales”] está
disponible en la página de web de las Ventas de Activos.

(Vaya a http://www.sba.gov/assets/hilites.html).

12. ¿Ha considerado la SBA (como en los acuerdos de la HUD) pedirle a los postores en el
paquete de ofertas si estarían dispuestos a financiar a los postores ganadores, para que la
SBA pueda facilitar la participación de entidades pequeñas, al recomendar fuentes de
financiamiento?

La SBA siempre ha creado un lugar donde las partes interesadas se pueden reunir.  La base
de datos PRO-NET destaca los servicios de contratistas pequeños y la base de datos
ANGEL-NET proporciona fuentes de capital empresarial para la comunidad de pequeños
negocios.  La SBA está considerando proporcionar un proceso por medio del cual las fuentes
de financiamiento se puedan identificar con los postores; sin embargo, quizás no sea posible
proporcionar dicho foro para la primera venta.
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SOBRE los Activos que se Venderán

13. ¿Qué tipo de activos tiene la SBA para la venta?

Los activos que se incluirán en el Programa de Ventas de Activos abarca:

 préstamos de pequeños negocios en los cuales la SBA ha pagado la garantía al
prestamista o al inversionista (estos pueden ser préstamos 7(a) o préstamos de
Compañía de Desarrollo, principalmente bajo la Sección 504),

 préstamos de pequeños negocios que la SBA hizo directamente al prestatario, y

 préstamos para Ayudar en Desastres del Hogar y en el Negocio que la SBA originó y
a los cuales proporcionó servicio.

14. ¿Han dejado de cumplir todos los préstamos y se ha pagado la garantía?

No.  Algunos de los préstamos en la primera venta son préstamos directos, lo cual quiere
decir que los hizo y proporcionó el servicio la SBA.  La mayoría de los préstamos, sin
embargo, fueron originalmente garantizados; se dejaron de cumplir los préstamos y la SBA
pagó la garantía.

15. ¿Bajo qué programas de la SBA se originaron algunos de los préstamos que se incluirán en
la venta de activos?

 Programa de Garantía de Préstamos 7(a) de la SBA:

La Sección 7(a) de la Ley de Pequeños Negocios autoriza a la SBA a garantizar
préstamos para los pequeños negocios que no pueden obtener financiamiento con
términos razonables por medio de canales de préstamos normales.  El programa de
garantía básico de la SBA se utiliza generalmente para financiar las diversas
necesidades a largo plazo de los pequeños negocios.  El programa está diseñado
para fomentar la formación y el crecimiento de los pequeños negocios al garantizar
préstamos a largo plazo a empresas calificadas.  Los préstamos están disponibles
para muchos propósitos comerciales, como los bienes raíces, expansión, equipos,
el capital activo o el inventario.  La SBA puede garantizar el 75% de la cantidad del
préstamo, hasta $750,000.  Para préstamos de $100,000 o menos, la cantidad es
del 80%.  La tasa de interés no puede exceder el 2.75% por encima de la
tasa prima de préstamos.  Los préstamos de capital activo se vencen en 7 años o
menos, 10 años para maquinaría y equipos, y hasta 25 años para préstamos para
activo de bienes raíces.

 Programa de las Compañías de Desarrollo Certificadas (Préstamo 504) de la SBA:

Las Compañías de Desarrollo Certificadas (CDC) son corporaciones privadas sin
fines de lucro que se establecieron para contribuir al desarrollo económico de su
comunidad o región.  Bajo el Programa de Préstamos 504 de las CDC se
proporciona un financiamiento a largo plazo con una tasa fija de intereses a



pequeños negocios que utilizan los fondos para adquirir bienes raíces, maquinaría y
equipos para la expansión comercial o para la modernización de la instalación.
Típicamente, los ingresos de los préstamos 504 se desembolsan de la siguiente
manera: el 50% por un préstamo bancario sin garantía como primer
acreedor, el 40% por un bono de deuda garantizado por la SBA como
segundo acreedor, y el 10% por el cliente de un pequeño negocio.  El
máximo del bono de deuda de la SBA es un millón de dólares.

NOTA:  La SBA tiene tres programas de préstamos a Compañías de
Desarrollo inactivos que tienen préstamos pendientes – los programas
501, 502, y 503.  Estos préstamos se ofrecieron para lograr el mismo
objetivo que el Programa 504.  Se proporcionará mayor información en
el Paquete de Información para los Postores.

(Vea más sobre estos dos programas)

 Préstamos para Ayudar en los Desastres del Hogar:

Hay préstamos disponibles para los dueños de casas que califiquen para cubrir
hasta $200,000 de las pérdidas que no estén aseguradas para reparar o restaurar
una residencia principal a su condición original antes del desastre. Los dueños de
las casas pueden aplicar por un 20 por ciento de la cantidad del préstamo para
mitigar los efectos del desastre.  Este es el programa principal de recuperación a
largo plazo para las pérdidas debido a un desastre individual.  Además, están
disponibles los préstamos para dueños de casas o para arrendatarios calificados por
pérdidas hasta $40,000 para reparar o reemplazar la propiedad personal como la
ropa, los muebles, los carros, etc.

 Préstamos para Ayudar en las Pérdidas Físicas al Negocio Debidas a Desastres:

Los préstamos para las pérdidas en los negocios que no estén aseguradas que
califican (Negocios grandes y pequeños y organizaciones sin fines de lucro) para
reparar o reemplazar equipos, muebles e inventario y para hacer mejorase los
bienes raíces arrendados.

 Préstamos para Ayudar en Daños Económicos al Negocio Debidos a Desastres
(EIDL, en inglés):

Estos préstamos son para pequeños negocios que sufren daños económicos como
resultado directo de un desastre y que no pueden obtener crédito en otra parte.
Estos préstamos de capital activo se hacen para ayudar a los negocios a pagar
gastos ordinarios y necesarios de operación que se hubieran pagado si no hubiera
ocurrido un desastre.

16. ¿Se puede proporcionar información general sobre el fondo de los préstamos para ayudar en
desastres?

El 30 de abril de 1999, el fondo de préstamos para ayudar en desastres tenía más de
281,000 préstamos con un UPB agregado que excede $6.9 billones:

Tipo de
Préstamo

Balance Porcentaje
del Total

UPB
(en millones)

Porcentaje del
Total

Hogar 208,494 74% $3,308 48%
Negocio 71,544 26% $3,593 52%
Total 280,038 100% $6,900 100%
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Los préstamos para ayudar en desastres se hacen a individuos y a negocios para ayudarles
a recuperarse de los desastres naturales.  Los préstamos se hacen a una tasa de interés
baja preferencial para prestatarios que no pueden obtener crédito en otra parte, y a una tasa
de mercado más alta para los otros.

Estos son préstamos directos de la SBA que se originaron en nuestras cuatro oficinas en las
áreas de los desastres (Atlanta, Fort Worth, Niagra Falls y Sacramento).  La SBA
proporciona servicio para estos préstamos en sus centros de servicio, oficinas de distritos y
oficinas sucursales a través del país, con la excepción de una entidad del sector privado que
proporciona servicios, la cual administra el 30% del fondo de préstamos para ayuda en los
hogares.

Información sobre los programas se puede obtener en la página de web de la SBA en:
http://www.sba.gov/gopher/Disaster/Disaster-Home-Loans/homeall.txt  (para préstamos para
el hogar)

http://www.sba.gov/gopher/Disaster/Economic-Injury-Disaster-Loans/eidlall.txt (para
préstamos para daños económicos)

http://www.sba.gov/gopher/Disaster/Disaster-Business-Loans/pdball.txt  (para préstamos
para pérdidas físicas)

Se proporcionará información adicional sobre el rendimiento de los préstamos y la
concentración geográfica en las próximas semanas.

17. ¿Se dejará conocer el prestamista original por medio de la certificación de la deuda, ya que
algunos postores consideran esto como indicación de la calidad del préstamo?

Sí.

18. ¿Quién es el prestamista actual (es decir, el tipo de entidad)?

Actualmente, la SBA proporciona servicio para la mayoría de los préstamos en la primera
venta.  Quizás haya algunos préstamos para los cuales la compañía de desarrollo o el
prestamista de origen proporcionan el servicio.  La entidad que proporciona servicio se
identificará claramente en los materiales de certificación de la deuda.

19. ¿Cuál es el colateral para los diferentes tipos de préstamos que estarán a la venta?  ¿Deben
ser bienes raíces los colaterales para todos?

El Paquete de Información para los Postores proporcionará las descripciones específicas de
todo el colateral que asegura cada uno de los préstamos que se ofrecen para la venta.  En
general, el colateral es tan diverso como los negocios que sostiene la SBA.  La SBA es
típicamente un prestamista de fondos operacionales con intereses de seguridad en
maquinaria y equipos, muebles, mejoras en bienes raíces arrendados, y también en bienes
raíces  comerciales, bienes raíces residenciales y parcelas desocupadas.  También hay
préstamos no certificados en el fondo.
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20. ¿Se han hecho estimados nuevos o viejos ( BPOs, en inglés) de las propiedades?

Los archivos pueden contener valoraciones o indicaciones de valor que fueron obtenidas
durante el servicio que se proporcionó al préstamo.  La SBA también está obteniendo BPOs
o valoraciones actuales sobre ciertos préstamos que contienen bienes raíces comerciales
como colateral.  Toda esta información estará disponible en los materiales de certificación de
la deuda.

21. ¿Podemos recibir un inventario de todos los activos de préstamos que estarán disponible
para la compra en las ventas de préstamos?

Un inventario de todos los préstamos en cada venta se hará disponible cuando se haga el
mercadeo de cada venta.  Cuando esta información esté disponible, los inversionistas
potenciales tendrán que formar Acuerdos de Confidencialidad y Declaraciones de la
Calificación de los Postores.  Entonces, la SBA enviará el inventario a los postores en cuanto
estén calificados.

22. ¿Cuándo estará disponible para los inversionistas la información sobre el nivel del activo
individual del primer fondo de préstamos?

Tan pronto como sea posible.  La SBA y sus contratistas están actualmente seleccionando el
fondo de los préstamos para la primera venta, y la certificación de las deudas ha empezado.
Cuando se haya seleccionado el fondo por completo, los postores formarán Acuerdos de
Confidencialidad y Declaraciones de la Calificación.  Entonces los postores cuyos
documentos acepte la SBA recibirán la información sobre los préstamos.

23. ¿Hay algunas cuestiones referentes a embargues hipotecarios en estos tipos de
propiedades?

Los préstamos en litigio, incluyendo los procedimientos ejecutivos hipotecarios, se
identificarán en los materiales de la certificación de las deudas.

24. ¿Estará involucrado en litigios judiciales algún activo que se presente al mercado para la
venta?

Sí.  La colección de préstamos morosos por parte de la SBA puede incluir a la Oficina del
Asesor General de la SBA o al Departamento de Justicia cuando se comience el litigio.  Se
incluirán préstamos en litigio.

25. ¿Consideraría la SBA no incluir préstamos que están en litigio judicial en esta venta, ya que
retrasaría el proceso y que quizás tales préstamos serían de interés sólo a un público
específico, es decir, a prestamistas especiales?

El Programa de Ventas de Activos incluye préstamos en litigación y es probable que dichos
préstamos se incluyan en la mayoría de las ventas, incluso en esta primera venta .  El estado
del litigio será fácilmente identificable.
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SOBRE los Intereses de los Prestamistas Participantes

26. ¿Hay participaciones pendientes de los prestamistas en los activos que están a la venta?

Potencialmente, sí.  Al originar los préstamos no directos de la SBA, la SBA garantizó hasta
el 90% del préstamo.  Al dejarse de cumplir y el prestamista hacer una reclamación la SBA
honró la garantía, dejando algún porcentaje retenido por el prestamista.  La SBA espera que
los prestamistas deseen contribuir sus intereses minoritarios en la venta, lo cual permitirá
que los inversionistas compren los préstamos completos.  Sin embargo, para los
prestamistas que no lo hagan, es probable que se ofrezca a los inversionistas un paquete de
las participaciones exclusivamente de la SBA.

27. ¿Qué tipo de título de propiedad estará a la disposición del comprador?

El comprador efectivamente toma “el lugar de la SBA” con respecto al activo que compran.
Esto tomaría la forma de título de propiedad de notas y de asignaciones de los intereses de
seguridad en el colateral, si los hay.  Si se ofrecen participaciones, entonces el comprador
tendrá el interés de la SBA, lo cual es probablemente del 80 al 90%, en participación con el
prestamista que originó el préstamo.

SOBRE Cómo Mantenerse al Día en cuanto a los
Acontecimientos en el Programa de la Venta de Activos

28. ¿Como inversionista, cómo puedo estar al corriente de acontecimientos?

De tres formas: (1) Visite la p gina de web  del Programa de Ventas de Activos de la SBA
(vaya a http://www.sba.gov/assets/) y esté al tanto de los anuncios en línea, (2) Fíjese en las
publicaciones económicas nacionales, como el Wall Street Journal, para los anuncios, y (3)
Envíe una carta, o un mensaje por fax o por correo-e al Consejero Financiero del Programa
de la SBA, incluyendo su nombre y dirección y el nombre de la persona de contacto,
teléfono, fax y dirección de correo-e.  Todos los asesores financieros de la SBA utilizarán
estos archivos para envíos directos por correo.

CORREO: Whitestone Capital Group
1270 Avenue of the Americas
Rockefeller Center, Suite 2110
New York, NY 10020
ATTN: Anthony Taitt, Director Administrativo

TELÉFONO: 212-332-2971

FAX:  212-332-7946

CORREO-E: wataitt@whitestonegroup.com
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29. ¿Tendrá la SBA un equipo de venta interno?  Deben comunicarse con el equipo de ventas
los inversionistas interesados y fijar una reunión para hablar de sus intereses?

LA SBA tiene personal asignado al programa de Ventas de Activos, no obstante, los
inversionistas deben comunicarse con el Consejero Financiero del Programa (vea arriba)
para tratar las cuestiones referentes al programa y a los intereses del inversionista.

SOBRE  la Estructura de la Venta de Préstamos

30. ¿Espera utilizar la SBA el método de optimización que fue utilizado por el Departamento de la
Vivienda y Desarrollo Urbano [“Housing and Urban Development Department (HUD, en
inglés)”]?

La SBA esta familiarizado con el método  de optimización y se ha reunido con oficiales del
HUD para tratar las cuestiones referentes a la aplicación del mismo a los fondos de activos
de la SBA.  No se ha hecho una decisión con respecto al “modelo de ofertas” apropiado.  Los
contratistas de ventas de la SBA harán sus recomendaciones mientras se desarrolla la
estructura y los procedimientos del sistema de ofertas.

31. ¿Ha considerado la SBA no hacer BPOs ya que la mayoría de los postores grandes los
harán ellos mismos, de todas formas?

La SBA está comprometida a establecer una esfera uniforme y equitativa para todos los
inversionistas.  Tal vez los postores grandes obtengan sus propios BPOs.  Sin embargo, la
SBA cree que proporcionar algunos materiales comunes de certificación de la deuda a todos
los inversionistas sirve para mantener bajo el “precio de entrada” y para animar a más
postores, grandes y pequeños.

32. ¿La SBA espera utilizar la tecnología de imágenes o copias en papel para la presentación de
los materiales de la certificación de la deuda al mercado de inversionistas?

La SBA planea utilizar la tecnología de imágenes.  Dicha tecnología es efectiva con respecto
a los costos para la SBA y especialmente reduce los costos de la certificación de la deuda en
venta para los inversionistas, lo cual incluye miles de préstamos.  Los envíos directos por
correo a los inversionistas contendrá la información al día sobre los planes de la certificación
de la deuda.

33. ¿Cuál es el estado de los impuestos y de los seguros en las propiedades que sirven de
colateral para los préstamos en venta?

La SBA no pone dinero en depósito para los impuestos ni para el seguro, ordinariamente.  La
información sobre la certificación de la deuda revelará que la SBA conoce el estado actual
de los impuestos y del seguro de la información que existe en el archivo.
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34. ¿Utilizará la SBA solamente la venta de préstamos completos o se utilizarán otras
estructuras como parte del Programa de Ventas de Activos?

La SBA esta comprometida a utilizar las estructuras de ventas que rindan el mejor valor para
el gobierno durante la vida del programa.  Las consideraciones no son puramente
monetarias, ya que los objetivos de la política pública desempeñan un papel importante en la
ecuación.  Además, como la SBA está lanzando un programa, no sólo una venta, hay un
mandato estricto para institucionalizar el proceso de venta entre el personal profesional.
Actualmente, la SBA y sus concontratstas de ventas están realizando la determinación de la
estructura para la primera venta.  El Consejero Financiero del Programa analizará el fondo
completo y tratará la cuestión de las estructuras alternas con la SBA en los próximos meses
y semanas.

35. ¿Ha considerado la SBA utilizar la estructura de la RTC “Serie N” en la cual la SBA retiene
un interés y puede beneficiarse del potencial positivo de los cobros?

La primera venta será una subasta de ofertas selladas.  La SBA conoce la estructura de la
RTC “Serie N” y de otras estructuras de interés retenido.  Como se observa en el Borrador
del Plan Estratégico para las Ventas de Activos, la SBA cree que la estructura de interés
retenido es un instrumento viable y quizás se utilice para las ventas en el futuro.

36. ¿Se agruparán los préstamos en venta geográficamente o por otros criterios?

Para cada venta individual, la SBA y sus contratistas de ventas revisarán el fondo para
determinar la estructura y la mezcla de los activos para que logren los objetivos de la política
pública, aumenten al máximo las ganancias y reduzcan al mínimo los costos.  La
estratificación de los préstamos más efectiva no se podrá determinar hasta que el agregado
de los activos para venta se haya identificado y las cualidades de los préstamos se hayan
juntado y evaluado.  No obstante, los préstamos se estratificarán en diferentes grupos de
acuerdo con ciertas características.  Dentro de estos grupos habrá grupos de préstamos
divididos por geografía, por fondos operacionales (“cash flow”), etc.  El fondo también se
estratificará según el Código Industrial Estandar [“Standard Industrial Code, SIC”].

37. ¿Se juntarán los préstamos basados en el tipo de colateral a fin de crear un ambiente más
fácil para la estrategia terminal de los postores?

La SBA está evaluando las características de los préstamos para desarrollar una
estratificación apropiada para la venta.  Además del colateral, otras cualidades como el
rendimiento del préstamo y la geografía, se examinarán.

38. ¿Se permitirá que los prestatarios participen en el proceso de venta, y que potencialmente
adquieran su propio préstamo?

Sí.  Se permitirá a los prestatarios que han sido calificados para hacer ofertas la posibilidad
de hacer ofertas para un grupo de préstamos o más, incluyendo los grupos que contiene(n)
el(los) préstamo(s) del prestatario.
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39. ¿Se permitirá que los prestamistas que posean un porcentaje de los préstamos participen en
el programa de venta?

Sí.  La SBA tiene más de 6,000 “socios” de préstamos y son un grupo interesados de
inversionistas para estos préstamos. Se permitirá a los prestamistas que han sido calificados
para hacer ofertas la posibilidad de hacerlas para uno o más grupos de préstamos, incluso
para los grupos que tienen préstamos originados y servidos por dicho prestamista.

40. ¿Ha considerado la SBA requerir un depósito para las ofertas o requerir un depósito para las
ofertas de menos del 10%, por ejemplo, del 5% o del 1%?

La SBA está cuidadosamente considerando los requisitos para los depósitos en las ofertas.
Es probable que se requiera un depósito para las ofertas en la cantidad del 10%.  A
la SBA le interesa atraer solamente postores serios que corren el riesgo de perder un
depósito como indicación de su habilidad para cumplir con las ofertas aceptadas.

41. ¿Ha considerado la SBA no requerir una trasferencia electrónica de fondos, sino requerir que
se retenga un cheque certificado en depósito, el cual se devolverá si el postor no tiene éxito?

La SBA planea utilizar las trasferencias electrónica de fondos  para recibir los depósitos de
los postores y para devolver los mismos a los postores cuyas ofertas no sean aceptadas.
Las trasferencias electrónica de fondos producen menos trabajo administrativo y entregan el
dinero que se haya coleccionado a las partes interesadas de la manera más rápida.

42. ¿Qué pasa con respecto a las representaciones y a las garantías de la SBA, como el
derecho de vender, el título de propiedad de la SBA, la capacidad de hacer cumplir, los
artículos precisos del Plan Hipotecario (los cuales establecen el número del préstamo, el
UPB y el interés acumulado, entre otras cosas)?

La SBA está actualmente evaluando el pro y el contra de diferentes representaciones y
garantías.  Estas “Preguntas Más Frecuentes” serán actualizadas con una decisión en
cuanto esté disponible.

43. ¿Tiene el postor que obtiene la oferta el derecho de devolver los préstamos a la SBA por
infracciones de las representaciones que haya proporcionado?

La SBA determinará la compensación por la infracciones junto con la determinación de  las
representaciones y las garantías que se ofrezcan.  Es común que el vendedor tenga algo de
flexibilidad con respecto a la selección de la compensación, ya sea la compra de nuevo del
préstamo, el pago en efectivo por la diferencia, o la substitución del préstamo.  La SBA está
considerando dicho asunto en este momento.

44. ¿Necesito un prestamista especial para retener o proporcionar servicio a los préstamos?

Actualmente la SBA está considerando las calificaciones para los que proporcionen servicio
de préstamos, así como los requisitos para dicho servicio después de la venta.  Estos se
publicarán en nuestra p gina de web en cuanto estén disponibles.
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45. ¿Cómo volvemos a subscribir estos préstamos?

Los materiales de la certificación de la deuda contendrán la información de los archivos de la
SBA sobre cada uno de los préstamos.  Si hay cualquier requisito o restricción referente a la
reestructura de los préstamos, se incluirá en los requisitos para proporcionar el servicio de
préstamos después de la venta.  Cuando la SBA haya determinado dichos requisitos, la
información se hará disponible en la p gina de web.

46. ¿Hay algún período de servicio interino?

La SBA está interesada en finalizar la venta con los compradores finalmente aprobados tan
pronto como sea posible después de la fecha de la oferta.  La técnica de finalización se está
desarrollando y el número de compradores definitivos quizás también afecte el tiempo que
tome la venta.  Se proporcionará mayor información en cuanto esté disponible.

47. ¿Debemos proporcionar servicio a los préstamos de acuerdo con las normas de la SBA?

Las calificaciones para los que proporcionen servicios de préstamos y los requisitos para
dichos servicios después de la venta están en desarrollo actualmente.

48. ¿Hay alguna restricción con respecto a la modificación o a la reestructuración de estos
préstamos?

Las calificaciones para los que proporcionen servicios de préstamos y los requisitos para
dichos servicios después de la venta se están en desarrollo actualmente.
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CONTRATISTAS DE LA SBA

Se han otorgado los contratos  bajo la Solicitud de Propuestas [“Request for Proposals,” RFP]
SBAHQ-98-R-0016 para los Consejeros Financieros de las Transacciones:

NOMBRE DIRECCIÓN CIUDAD/ESTADO

 ASG Mortgage Services, Inc. [Servicios Hipotecarios ASG, S.A.] 99 Spring Street New York,
NY 10012

 Cushman Wakefield 1875 Eye Street, NW, Suite 700 Washington, DC 20006

 Financial Management Systems [Sistemas de Administración Económica] 2401 Pennsylvania
Ave, NW, Suite 504 Washington, DC 20037

 Heskin/Signet 119 North Fourth Street, Suite 407 Minneapolis, MN 55401

 J.P. Morgan 60 Wall Street New York, NY 10260

 Kormendi/Gardner 1025 Connecticut Ave, NW, Suite 308 Washington, DC 20036

 KPMG Peat Marwick, LLP 2001 M Street, NW Washington, DC 20036

 Mortgage Asset Finance Group [Grupo de Financiamiento del Activo Hipotecario]

 Merrill Lynch Mortgage Capital Inc. [Capital Hipotecario Merrill Lynch, S.A.]  World Finance
Center, North Tower New York, NY 10281

 Price Waterhouse 1616 Fort Meyer Drive Arlington, VA 22209

 Utendahl Capital Partners, LP [Socios de Capital Utendahl] 30 Broad Street, 31st Floor New
York, NY 10004

 Whitestone Capital Group  [Grupo de Capital Whitestone]  1270 6th Street, Suite 2110 New
York, NY 10020

Se han otorgado los contratos bajo la Solicitud para Propuestas [“Request for Proposals,” RFP]
SBAHQ-98-R-0017 para los Contratistas para la Certificación de la Deuda:

NOMBRE DIRECCIÓN CIUDAD/ESTADO

 Deva and Associates 6706 Democracy Blvd, Suite 920 Bethesda, MD 20817

 Gardiner/Kamya 1717 K Street, NW, Suite 601 Washington, DC 20036

 Metec Asset Management LLP [Administración del Activo Metec] 1925 North Lynn Street,
Suite 1100 Arlington, VA 22209

 MILVETS Systems Technology [Tecnología de Sistemas MILVETS] 4600 Forbes Blvd, Suite
104 Lanham, MD 20706

 Owusu and Company 1815 H Street, NW, Suite 520 Washington, DC 20006



 Spectrum Consulting 1155 Connecticut Ave, NW, Suite 521 Washington, DC 20036

 Walker and Company 5100 Wisconsin Ave, NW, Suite 407 Washington, DC 20016
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